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La tenencia de vivienda y la movilidad laboral en la Unión Europea
Este artículo ha sido elaborado por Cristina Barceló, de la Dirección General del Servicio de Estudios.
Uno de los mecanismos de ajuste ante perturbaciones negativas que aumentan el desempleo 
en una determinada región consiste en la movilidad geográfica de los trabajadores parados 
desde las zonas más deprimidas hacia las más prósperas. En el caso de los países de la 
Unión Europea, este mecanismo de ajuste ha desempeñado un papel menor, como se puede 
observar por las bajas tasas de movilidad interregionales que se recogen en el cuadro 1. Estas 
reducidas tasas se refieren a flujos migratorios entre regiones de un mismo país y no tienen en 
cuenta el incremento de la movilidad que se ha producido recientemente entre algunos países 
miembros de la UE. Los numerosos estudios disponibles sobre los determinantes de la movi-
lidad geográfica del trabajo indican que, en estos países, las desigualdades regionales en 
condiciones laborales no provocan movimientos migratorios interregionales1.
Entre las causas de esta reducida movilidad del trabajo en la UE se suelen señalar la estruc-
tura del mercado inmobiliario y el régimen de la tenencia de la vivienda principal. En este 
sentido, diversos autores encuentran que los propietarios y los arrendatarios que viven en vi-
viendas sociales muestran una menor tasa de movilidad residencial y geográfica que los 
arrendatarios de viviendas de forma privada2, ya que los primeros incurren en unos gastos 
más elevados a la hora de abandonar la vivienda y mudarse a otra nueva, debido a los costes 
de transacción que soportan o a la pérdida de alquileres subvencionados. Como también se 
puede observar en el cuadro 1, parece existir una relación negativa entre la movilidad interre-
gional y la vivienda en propiedad. En general, los países con tasas más elevadas de movilidad 
se suelen caracterizar por disfrutar de unas tasas de paro más bajas y por un mayor peso del 
arrendamiento como régimen de la vivienda principal.
 Esta observación es especialmente relevante para el caso de España, ya que durante el pe-
ríodo 1973-1995 se produjeron una caída de la tasa de movilidad interregional y un aumento 
de los diferenciales en las tasas de desempleo regionales. Asimismo, este período se carac-
terizó por una serie de políticas económicas que favorecieron el acceso a la vivienda principal 
mediante la compra frente al arrendamiento, por lo que en España el régimen de vivienda en 
propiedad representaba el 80,3% en 1995 y el 84,8% en 2001, alcanzando los niveles más 
altos de los países de la UE. A pesar de la intensa reducción del desempleo ocurrida desde 
mediados de los años noventa, las disparidades regionales en tasas de desempleo no han 
disminuido durante el período 1995-20063.
En este artículo se resume un trabajo reciente4 en el que se estudia de forma empírica la 
relación existente entre el régimen de tenencia de vivienda y la decisión de movilidad geográ-
fica de los trabajadores desempleados en estos cinco países de la UE, utilizando datos del 
Panel de Hogares de la Unión Europea (PHOGUE) para el período 1994-1998. A continua-
ción se describen la metodología que se sigue para estudiar dicha relación, los datos utiliza-
dos y los principales resultados de la estimación. Finalmente, se resumen las principales 
conclusiones.
Introducción
1. Véanse, entre otros, Bentolila y Dolado (1991), Bentolila (1997), Jimeno y Bentolila (1998), Hughes y McCormick 
(1994) y Pissarides y Wadsworth (1989) para los casos de España y el Reino Unido. 2. Véanse, por ejemplo, Hughes y 
McCormick (1981), Henley (1998) y Böheim y Taylor (1999). 3. De hecho, el cociente entre la desviación estándar de 
las tasas de paro regionales y la tasa de desempleo nacional ha aumentado, siendo del 24,5% en 1995, del 33,8% en 
2001 y del 44,7% en 2006. 4. Véase Barceló (2006).
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Para analizar empíricamente la relación entre tenencia de la vivienda, movilidad geográfica y 
desempleo, se postula un modelo de búsqueda de empleo con un horizonte temporal de dos 
períodos en el que existen dos regiones. En este contexto, los trabajadores tienen que decidir 
su lugar de residencia, el régimen de tenencia de la vivienda y la aceptación o rechazo de las 
posibles ofertas de trabajo recibidas desde cualquiera de las dos regiones. Se supone que el 
coste del flujo de servicios de vivienda si los agentes viven en una casa propia es menor que 
en una alquilada. Sin embargo, en la adquisición de vivienda los individuos deben soportar 
unos costes de transacción que implican que los servicios de vivienda sean más caros en el 
momento de la compra. La movilidad geográfica se produce cuando las personas deciden 
aceptar un empleo en la región distinta a la de origen.
Las dos principales implicaciones de este modelo son las siguientes. En primer lugar, el salario 
de reserva de aceptar un empleo en otra región distinta a la de residencia será más elevado 
para los propietarios de viviendas que para los arrendatarios, ya que los primeros disfrutan de 
unos servicios de vivienda más baratos y/o deben incurrir de nuevo en otros costes de tran-
sacción si optan por comprar una nueva vivienda en la región de destino. Por tanto, la proba-
bilidad de observar movilidad geográfica en hogares que disponen de su vivienda en propie-
dad será más reducida. Esta menor movilidad geográfica implica una menor tasa de aceptación 
de ofertas de trabajo y, por tanto, una tasa de desempleo agregada más elevada. En segundo 
lugar, con independencia del régimen de tenencia, los agentes se comportan de forma similar 
en el mercado de trabajo local, donde su salario de reserva será idéntico.
Para contrastar las dos hipótesis anteriores se utilizan datos del Panel de Hogares de la Unión 
Europea (PHOGUE) para cinco países (Alemania, España, Francia, Italia y Reino Unido) durante el 
período 1994-1998. El PHOGUE es un panel fijo de frecuencia anual que proporciona información 
sobre la principal actividad económica realizada por cada miembro del hogar mayor de 16 años 
en cada mes del año natural anterior, lo cual permite conocer las duraciones de los períodos de 
desempleo. Como las decisiones en el mercado de trabajo son realizadas a nivel individual y las 
de tenencia de vivienda y movilidad son tomadas por el hogar en su conjunto, principalmente por 
el cabeza de familia, el estudio se centra en estos últimos. La muestra se restringe a aquellos ca-
bezas de familia que mantienen un vínculo estable con el mercado de trabajo, con experiencia en 
un empleo anterior y con edades comprendidas entre los 25 y los 64 años.
Los responsables de política económica generalmente han intentado facilitar el acceso a una 
vivienda proporcionando alquileres sociales, subsidios y deducciones impositivas para los 
Un modelo empírico
de tenencia de vivienda
y movilidad laboral
Características
de los datos
Tasa de vivienda en propiedad (%) (b)
1995 2001
32,1ainamelA 38,0 43,6
8,483,0865,0añapsE
1,365,6570,1aicnarF
0,673,1705,0ailatI
8,177,6685,1odinUonieR
Países Tasa de movilidad interregional (%) (a)
TASAS DE MOVILIDAD INTERREGIONAL Y VIVIENDA EN PROPIEDAD
PARA UN CONJUNTO DE PAÍSES DE LA UNIÓN EUROPEA
CUADRO 1
a. Año 1993. Datos procedentes de Maclennan et al. (1998). 
b. Banco de España, con datos del Panel de Hogares de la Unión Europea (PHOGUE).
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arrendatarios. Asimismo, se ha fomentado el régimen de propiedad a través de deducciones 
en el impuesto de la renta (por la amortización del capital, por el pago de intereses por la fi-
nanciación ajena y por el mantenimiento del inmueble) y de la ausencia de impuestos sobre la 
renta imputada o sobre las ganancias de capital. Con frecuencia, estas políticas no han sido 
neutrales, por lo que en muchos países europeos se observa el predominio de un tipo concre-
to de tenencia. Por ejemplo, en Alemania y Francia el régimen de alquiler tiene un peso muy 
superior al de la propiedad. Por el contrario, en el resto de países considerados predomina la 
vivienda en propiedad, si bien en el Reino Unido el alquiler de viviendas sociales está amplia-
mente extendido. En la medida en que esta diversidad responda a factores exógenos asocia-
dos a las características institucionales propias de cada país, es posible estimar el efecto del 
régimen de tenencia de vivienda sobre la probabilidad de salir del desempleo en función de 
que se produzca un cambio residencial o no.
Para estimar econométricamente la relación entre el régimen de tenencia de vivienda y la mo-
vilidad geográfica, se utiliza un modelo discreto de duración del desempleo con dos salidas 
distintas a un empleo, dependiendo de si estas se asocian con un cambio residencial o no.
Además del indicador de tenencia (propiedad, arrendamiento privado y alquiler social), entre 
las variables explicativas se tienen en cuenta la duración del desempleo, el sector económico, 
la duración de la jornada laboral, la experiencia adquirida en el anterior empleo, un indicador 
de percepción de prestaciones por desempleo, el nivel educativo, el sexo, la edad, el estado 
civil y el número de hijos. También se incluyen variables agregadas, como la tasa de desem-
pleo, indicadores estacionales, una variable que aproxima los costes de transacción incurri-
dos en la compra de una casa5, un índice que mide la severidad en cada país de la legislación 
para la protección del empleo (EPL), elaborado por la OCDE, y la tasa de cobertura del des-
empleo, que varía según las circunstancias familiares.
El cuadro 2 muestra los resultados de la estimación del modelo. En primer lugar, se obser-
va que, una vez que se controla por el efecto del resto de las variables exógenas, el indi-
cador de la tenencia en propiedad es estadísticamente significativo para explicar las tasas 
de salida a un empleo asociado con la movilidad geográfica. El valor negativo estimado 
indica que los propietarios son más reacios a aceptar un empleo en una zona geográfica 
que implique un cambio residencial. La probabilidad de aceptar un empleo en otra locali-
zación disminuye adicionalmente para los propietarios que tienen pendientes pagos por la 
compra de la vivienda. De forma similar, el alquiler de viviendas sociales también afecta de 
forma negativa a esta transición desde el desempleo. En cambio, la probabilidad de acep-
tar un empleo en el lugar de residencia de los individuos no depende significativamente del 
régimen de tenencia.
Estos resultados proporcionan evidencia a favor de la hipótesis de que tanto los propietarios 
como los arrendatarios de viviendas sociales tienen más resistencia a la movilidad geográfica, 
pero se comportan de forma similar a los arrendatarios de viviendas privadas6 en el mercado 
de trabajo local.
Estimación econométrica
5. Indicador construido por Maclennan et al. (1998). 6. Estas conclusiones se mantienen cuando en la estimación del 
modelo se tiene en cuenta la posibilidad de que el régimen de tenencia sea endógeno a las salidas del desempleo, de-
bido a factores de capital humano inobservables o a la consideración del alquiler como un régimen de tenencia temporal 
si los agentes esperan emigrar en un futuro cercano. En cuanto al signo contrario al esperado para la tasa de desempleo 
en salidas locales hacia el empleo, esta variable no recoge el efecto del ciclo económico, sino más bien efectos de 
sección cruzada, es decir, diferencias en las características institucionales entre países. Esto se debe a que, en la esti-
mación, el período muestral (1995-1997) no abarca un ciclo completo y la estacionalidad es captada a través de indica-
dores trimestrales. Véase Barceló (2006).
BANCO DE ESPAÑA 6 BOLETÍN ECONÓMICO, MAYO 2007 LA TENENCIA DE VIVIENDA Y LA MOVILIDAD LABORAL EN LA UNIÓN EUROPEA
Con cambio residencial Sin cambio residencial
Coeficiente T-ratio Coeficiente T-ratio
VARIABLES ECONÓMICAS
42,482,152,0-03,0-ln [Costes de transacción (%)]
23,3-56,1-74,010,1)LPEecidnÍ(nl
86,4-15,0-85,062,0)arutrebocedasaT(nl
30,336,022,091,0)oelpmesededasaT(nl
CARACTERÍSTICAS DE LA VIVIENDA
Régimen de tenencia
44,131,056,3-16,1-dadeiporP
41,131,000,2-90,1-laicosreliuqlA
62,443,003,1-83,1-pendientessadueD
CARACTERÍSTICAS DEL EMPLEO ANTERIOR
Sector económico
37,1-51,0-06,003,0airtsudnI
44,3-42,0-70,030,0soicivreS
Jornada laboral
93,161,063,032,0otelpmocopmeitA
Experiencia
38,4-71,0-70,020,0)aicneirepxE(nl
28,020,091,1-41,0-)nóicaruD(nl×)aicneirepxE(nl
CARACTERÍSTICAS PERSONALES
Educación
76,215,068,040,1roirepuS
23,1-51,0-08,0-06,0-)nóicaruD(nl×roirepuS
11,190,051,268,0Secundaria (2.a etapa)
26,5-87,0-88,0-96,0-)dadE(nl
89,233,001,186,0nóraV
74,050,022,0-31,0-odasaC
43,0-20,0-13,1-36,0-odapucoeguynóC
15,030,015,136,0soña81y0ertnedadenocsojihedoremúN
51,0-300,0-00,1-01,0-odardauclasojihedoremúN
55,1-71,0-32,0-71,0-oelpmesedropsenoicatserpednóicpecreP
23,312,010,0400,0)nóicaruD(nl×senoicatserpednóicpecreP
DEPENDENCIA DE LA DURACIÓN DEL DESEMPLEO
67,0-90,0-94,053,0)nóicaruD(nl
54,5-81,0-61,030,0odardaucla)nóicaruD(nl
62,0-71,0-73,1-58,4-etnatsnoC
INDICADORES ESTACIONALES
05,4-73,0-16,2-42,1-ertsemirtremirP
10,1-80,0-82,2-10,1-ertsemirtodnugeS
52,0-20,0-86,2-53,1-ertsemirtrecreT
19,484.4-dutilimisorev-golednóicnufaledrolaV
051.2oelpmesededsodoírepedoremúN
ESTIMACIONES DE LAS INTENSIDADES DE TRANSICIÓN A UN EMPLEO ASOCIADO CON UN CAMBIO 
RESIDENCIAL O NO
CUADRO 2
FUENTE: Banco de España.
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Con objeto de ilustrar la relevancia económica de las estimaciones realizadas en el cua-
dro 3, se considera como persona de referencia un cabeza de familia varón, que vive en 
una casa alquilada de forma privada, soltero, con 30 años, sin hijos, con un nivel de edu-
cación inferior a la segunda etapa de secundaria, desempleado durante cuatro meses, 
sin prestaciones por desempleo y que trabajó a tiempo completo durante seis meses en 
su anterior empleo. Se fijan la tasa de desempleo a su nivel medio en 1995 y el indicador 
de estacionalidad en el cuarto trimestre. Para la persona de referencia, la probabilidad de 
abandonar el desempleo es del 14,4%. La probabilidad de aceptar un empleo en el mer-
cado de trabajo local es del 12,5%. Esta probabilidad desciende hasta el 1,9% si la 
aceptación de la oferta de trabajo conlleva un cambio de residencia. Al comparar el ta-
maño de las probabilidades predichas para cada tipo de transición, se observa que los 
hogares raramente toman la decisión de cambiar la localización geográfica de su residen-
cia. Esta ya reducida propensión de los agentes a la movilidad geográfica disminuye 
hasta niveles aún más bajos para los arrendatarios de viviendas sociales y los propieta-
rios sin deudas pendientes, y se hace prácticamente nula para los que tienen contraídos 
préstamos hipotecarios.
En este artículo se analiza cómo el régimen de tenencia de vivienda influye en la decisión de 
movilidad geográfica de los trabajadores parados, utilizando un modelo de duración del des-
empleo en el que los parados tienen dos opciones de salida, dependiendo de si las ofertas de 
trabajo están asociadas con un cambio de residencia o no. Para ello se utilizan los datos 
del Panel de Hogares de la Unión Europea de cinco países (Alemania, España, Francia, Italia 
y Reino Unido) para el período 1994-1998. El análisis se centra en los cabezas de familia con 
edades comprendidas entre los 25 y los 64 años y que tienen experiencia previa en el merca-
do de trabajo.
Después de controlar por características institucionales de los países, variables agregadas y 
características personales que afectan a la decisión de movilidad geográfica y a la probabili-
dad de abandonar el desempleo, se observa que el régimen de tenencia de vivienda es una 
variable muy significativa estadística y económicamente para explicar la elección de los agen-
tes de aceptar un empleo en otra región que implique un cambio de residencia. En particular, 
los arrendatarios de viviendas privadas son el grupo de población que muestra una mayor 
predisposición a adoptar esta decisión.
Conclusiones
Transiciones a un empleo vinculadas a:
Cambio residencial Mercado de trabajo local
Persona de referencia (a) 5,219,1
Régimen de propiedad
0,911,0saduedropsetneidnepsogapnoC
2,414,0setneidnepsomatsérpniS
2,416,0selaicossadneivivedotneimadnerrA
PROBABILIDADES PREDICHAS (%) DE LAS TRANSICIONES A UN EMPLEO CUADRO 3
FUENTE: Banco de España.
a. La persona de referencia es un cabeza de familia varón, que vive en una casa alquilada de forma privada,
soltero, con 30 años de edad, sin hijos, con nivel de educación inferior a la segunda etapa de secundaria, 
desempleado durante cuatro meses, no recibe prestaciones por desempleo y trabajó a tiempo completo durante
seis meses en su empleo anterior. Se fijan la tasa de desempleo a su nivel medio en 1995 y el indicador
de estacionalidad en el cuarto trimestre.
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Estos resultados confirman la racionalidad de las políticas públicas encaminadas a potenciar 
el mercado privado de alquiler, pues de ello pueden derivarse beneficios notables para mejorar 
el funcionamiento del mercado de trabajo y, en particular, para facilitar el encuentro entre la 
demanda de trabajadores y la oferta disponible en las diversas regiones.
18.5.2007.
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